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Niirnberg
Immobilien

Portfoliomanagement unter Beriicksichtigung
einer Instandsetzungs- und Modernisierungsplanung

Wir gestalten LebensRaume.




WBG Niirnberg Gruppe

mwbg

Nirnberg
Kennzahlen zum 31.12.2012 Immobilien
Mitarbeiter: 251
Bilanzsumme: 510 Mio. EUR
Eigenkapitalquote: 32% Stadtische Werke 100% Sl (T
Konzernergebnis: 12,6 Mio. EUR . a urnoerg
EBIT: 20,7 Mio. EUR Nirnberg GmbH
EBITDA: 33,2 Mio. EUR
GK-Rentabilitat: 4,3% o
EK-Rentabilitat: 7,7% 60% 40%
. 13,16 %
wbg Nurnberg GmbH S
I l 21% I l ImpleaPlus
WBG WBG Beteiligungs 31 %
/NAG GmbH FWG GmbH ISG GmbH KOMMUNAL GmbH GmbH
I
NORIMA GmbH 499%
. . - Immobiliennahe
Immobilienmanagement Bautrager Immobilienmanagement . :
Dienstleistungen
Wohnen Wohnen Stadtische Werke

Stadt Nurnberg

18.000 WE + 6.000 ME

1,1 Mio. m? Flache

76 Mio. € Umsatz (ohne BK) p.a.

5,64 EUR/m? @ Wfl. Miete

0,6% Leerstandsquote

27,00 EUR/m? Instandhaltung. p.a.

14,90 EUR/m? Investition im Bestand p.a.

25 - 50 Einheiten p.a.
7 - 14 Mio. € Umsatz p.a.
> 60 Mio. € Investitionsvolumen

In den nachsten 5 Jahren

ca. 250.000 m? Flache
FM Volumen 13 Mio. € p.a.
Investitionsvolumen ca. 5 Mio. €

p.a.

100 Mio. € Investitionsvolumen

in 3 Jahren
Bau von Kindertagesstatten und

Schulbau



Ableitung Strategie zur Planung
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Nirnberg
Immobilien

Qualitative Ziele
Stra teg ie N Quantitative Ziele
Unternehmen e Bedarfsgerechtes, moderates Wachstum
e Ausgewogenes Ergebnis
* Prozess- und Produktlnnoyatlon . 1.000 neue Wohneinheiten
¢ zukunftsfahige Stadtentwicklung (2/3 Bestand, 1/3 Bautriger)
* 6% EK Rendite
/ \M
Bereiche Entwicklung und ' Aufb.au eines kompetenten,
Sicherung eines S T qualitats- und
nachhaltigen Wirtschaftlichkeit und ergebnisorientier‘ten
o Risikoabwagung Dienstleisters fiir die
Immobilienbestandes 670 Wohneinheiten bis Stadtentwicklung Steigerung Umsatz um Stadt Niirnberg Pesfivar
2016 100% bis 2017 Ergebnisbeitrag
Planung . .
Obekt Ianun ErschlieBung ErschlieBung ' ' . '
- J P - & - Projekt || Projekt Projekt || Projekt Projekt || Projekt | Projekt || Projekt |
Inhalte | projekt || Projekt || Projekt | Projekt |
. Mitarbeiter, Sachaufwendungen (IT, BGA) Mitarbeiter, Sachaufwendungen (IT, BGA) Mitarbeiter, Sachaufwendungen (IT, BGA)
e Objekte
. .
Projekte L || el R B O
*  Ressourcenbedarf o - - — . L ey
Im Zeitverlauf — T N N T B ey
1 T T T T T T I T

>)

Priorisierung

Plausibilisierung/ Konsistenz
Konsolidierung

'fllﬂ

Vermogens-

o

Ertrags-

Finanzlage — =ttty



Langfristiger Planungshorizont / ng

Nirnberg

Immobilien

Auswirkungen von strategischen Entscheidungen sind insbesondere in der Immobilienwirtschaft nur unter
Berlicksichtigung eines langen Betrachtungszeitraumes darstellbar und bewertbar

Unternehmens-/ Objektbewertung nach dem DCF-Verfahren
* Aufzeigen von Beleihungsreserven durch Ermittlung von Objektwerten (IAS 40, Investwert)

Szenarien/ Stresstests — Transparenz fiir die Entscheidungstrager

* Projekte konkurrieren um knappe Ressourcen

* Anforderungen der Gesellschafter und Gesellschaft insbesondere an kommunal verbundene
Immobilienunternehmen erzeugen Zielkonflikte

Rendite-
anspruche
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sEsEEEE®m Planung

Ist ,Leucht-

— Miet- Demograph

ischer
projekte” begrenz- Energie- Schaffung Wandel

ung von
glinstigem
Wohnraum

effizienz




Integrierte Informationslandschaft / ng

Nirnberg

Immobilien
5
i |

Konsolidierungs-
tool

A

r?[ﬁl wir }'_-ul
«—» avesirategy «—> ILJ

Budget- und
Projektcontrolling

Geo-
Informationssystem

Unternehmenssteuerungs- und
Portfoliomanagementsystem

Instandhaltungsmgt. esi@®bau
\ q ?; Hareon Bautriigersoftware
BK@N
EBK ERP-Software VEDA
. D B
Elektronische «— Wodis Sigma Lohn- und

Bestandskontrolle Gehaltsabrechnung




Instrumente der Instandhaltungs- und Modernisierungsplanung / ng

T . . . Nirnberg
.. ermoglichen auf Grundlage eines Strategischen Portfoliomanagement immobilien

eine langfristige objektkonkrete Wirtschaftsplanung

Unternehmenssteuerungs- und
Portfoliomanagementsystem

\\
N ' e L X
epigr Ist-Daten

Instandhaltungsmgt.
ﬁ F 1_1__1.; 20T

ERP-Software

Wodis Sigma




Basis der Instandhaltungs- und Modernisierungsplanung / ng

Nirnberg
Immobilien
Unternehmenssteuerungs- und ' ‘
Portfoliomanagementsystem —
\ Planung
1 2.1 T 2.2
Objektqualitatsinformationen Szenarienplanung Budgetplanung fur
(Eingriffstiefen, Zustandsarten) (Projektplanung) geplante Instandhaltung
fir das Portfoliomanagement Vorschlage mit Kosten (objektkonkret)
aus epiqr

Instandhaltungsmanagement




Strategisches Portfoliomanagement v ng

Niirnberg
Immobilien

spezifische Gebdaudedaten

Portfoliomanagement Datenmodell erstellen

Scoringmodell/ e Norm- und Instandhaltungsstrategien
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Strategisches Portfoliomanagement / ng

Niirnberg
Immobilien

Portfoliomanagement — Portfoliowert (Objekt-, Standortqualitat und Vermietungserfolg)

WBG Nirnberg Gruppe — Gesamtbestand

Punktwert

95-100
90-95
85-90
80-85
75-80
70-75
65-70
60-65
55-60
50-55
45-50
40-45
35-40
30-35
25-30
20-25
15-20
10-15

5-10
0-5

1 Anzahl Mieteinheiten
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4.437

201 Objektqualitat Standortqualitat Vermietungserfolg/ Wirtschaftlichkeit

Prasichas
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Strategisches Portfoliomanagement zur
Instandhaltungs- und Investitionsplanung

Niirnberg
Immobilien

Ermittlung von qualifizierten Objektstrategien fur die Investitionsplanung

* Gesamtbestand WBG Gruppe Bewertet nach Scoringmodellen

e Filter 1: Vermietungserfolg/Wirtschaftlichkeit (aufsteigend)
e Filter 2: Lagequalitat (absteigend)
e Filter 3: Objektqualitat (aufsteigend)

Y

Zwischen-

ergebnis

e Normstrategien

Evaluierung

e Abgleich mit bestehenden Strategien (u.a. Quartiersentwicklung)

e Mogliche Potentialobjekte
e Weitere Untersuchung im Rahmen der Fortschreibung Planung
* Objektkonkrete Strategie (qualifizierte Normstrategie)

10



Strategisches Portfoliomanagement zur 1/ | ng

.rs b

Instandhaltungs- und Investitionsplanung Rl
Berechnung des jahrlichen Erstellung der zehnjahrigen objektkonkreten
Investitions- und Instandhaltungsbudgets Vermogens-, Ertrags- und Finanzplanung
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Instandhaltungs- und Investitionsmanagement / ng
Voruberlegungen zur Toolauswahl S e

Immobilie

Anforderung aus dem Bestandsmanagement:
e Bestandserfassung mit qualifizierter Sichtprifung und —bewertung
e Einflihrung einer unterstiitzender Software fir den Planungsprozess

e Schnittstellenkompatibilitat mit dem Portfoliomanagementsystem

Zielsetzung:

 Hohe Planungs- und Kostensicherheit

e Kostenoptimierung und -einsparung

e Verflgbarkeit standig aktueller Daten und durchgangiger Informationen
e Vereinheitlichung der Planung, Friiherkennung von Schaden

e Verbindung der Portfoliomanagementstrategie mit der technischen Planung



Instandhaltungs- und Investitionsmanagement / ng
Anbietervergleiche Niirnberg

Immobilien

Vergleich von Anbietern:

e Darstellung Pro und Kontra der einzelnen Anbieter — Vorstellungsprasentation

e Drei Anbieter in engerer Auswahl: WoWi-Consult, IWB, epigr

* Festlegung entscheidungsrelevanter Merkmale nach Fachkompetenz, Software- und

Supportkriterien, Angebots-/Kosteninhalte und Kriterien fur die Bestandsbewertung

Bawertungsmatrix

e Erstellung einer Bewertungsmatrix mit Priorisierung

finlieaea (Finimak Nt diwil Haivess
Gl AT [ s blard Fogaj Mg widge

und Gewichtung der einzelnen Kriterien e AL

FH 1 fod B b B
UE, Bl K21

Entscheidung pro epiqr

ey | gt [oremna U, | ity Lten
i

» Automatisierte Kostenindexermittlung e

e Schnittstelle zu avestrategy e . -
e Partnerschaften zu BBT und Aareon ' e S ——
e Ubersichtliche Informationsplattform :5 i
* GroRter Funktionsumfang im Vergleich I
e Uberzeugendes Konzept i e

13



Instandhaltungs- und Investitionsmanagement / ng

Datenerhebung - Bestandserfassung Namberg
Projekistond T
Eckdaten der Bestandserfassung B
e Erfassungszeitraum: Finf Monate (08 bis 12/2012)
e Anzahl der Wirtschaftseinheiten: 624 . ot [ T mence] || [mon] [
e Anzahl der Wohnungen: 17.835 ""_:_"::z: : — :
- , '_:__L:-_-::-'i
* Aufgenommene Flache gesamt: 1.379.602 m? W] Ll
* Gewerbeflichen: 10.640 m? Y- —al
‘ﬁf L -
 Wohnflachen: 1.104.375 m? o B = A o e e e e T

e Grundsatzliche Festlegung der Bewertungsrichtlinien

e Erfassung geometrischer Gebaudedaten

Leitsatz des Erhebungsverfahrens:

e Ganzheitlich

* Unabhangig

e Vom Groben ins Detail

14



Instandhaltungs- und Investitionsmanagement / ng

mit epiqr ey
Immobilien
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Erfassung der Daten und Ermittlung der MaBnahmen und Kosten:

Eingabe Automatisch durch epiqgr
1. Schritt: Eingabe von Grunddaten Bsp. Wohnflachen 1. Schritt: Erforderliche MaRnahmen
2. Schritt: Erfassung des Bauteils 2. Schritt: Spezifische Massen
3. Schritt: Bewertung des Bauteils 3. Schritt: Kostenermittlung

15




mwbg

Instandhaltungs- und Investitionsmanagement
: . : .
Funktionsweise des Verfahrens epiqr immobilien

* Es werden die kostenintensivsten Bauteile bei der Begehung des Objektes betrachtet.
Diese untergliedern sich wiederum in einzelne Typen (Holzfenster, Metallfenster, Kunststofffenster...).
* Dabei werden vier mogliche Zustande unterschieden: "a" keine Abnutzung, "b" leichte Abnutzung®,

"c" starke Abnutzung, "d" Ende der Lebensdauer.

* Es werden Bauteilabhdngig Kostenvoranschlage errechnet anhand der Fraunhofer Datenbank und der

vorgegebenen Gebaudedaten
88 A o & A [g o
w e [ES ] RL o T iy [ L
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Instandhaltungs- und Investitionsmanagement

Gebaudeinformation-Berichtswesen-Ergebnisse aus epigr

mwbg

Nirnberg

Immobilien

Informationen aus epiqr

Gebdudeinformationen

Allgemeine Objektinformationen (Eigentiimer, Anzahl WE,
Portfoliostrategie, Wohnflache, Erbbaugrundstiick,
Baujahr, Geschaftsstellenzuordnung etc.)

Geometrie

Informationen Uber Geschossflachen, Grundstiicksflachen,
Fassadenflachen, Ausrichtung vom Gebaude, Traufhdhe,
Anzahl Treppenhauser etc.

Ist-Zustand

Ubersicht aller Bauteile mit dem aktuellen
Bewertungszustand und dessen Gewichtung am gesamten
Gebaude

Lebensdauer

Information Uber die Lebensdauer des einzelnen Bauteils
und deren Eintrittswahrscheinlichkeit in einen anderen
Bewertungszustand
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Instandhaltungs- und Investitionsmanagement

mwbg

Datenaktualitdt — Pflege der Daten Mmberg
. . . VE 101617
e Erstellung Leitfaden, mit genauer Beschreibung —
epigr®-Erfassungsbogen
der Pflege bei Veranderung von baulichen fr zyklische Begehung
Malnahmen
Algemaine Gebdudainformation
GroBmalinahmen rireee Chartony 15
PLZ, Ort: 00443, Nomb
Geplante InstandhaltungsmaRnahmen T
VE 1617 LE M
|n5tandha|tung5pr0gramme Baujahr 1955 Exgentimer,  whbg (10)
. . Betreuer: (3iitz enhof
e Dokumentation und Vorgehensweise der
Ghederung nach epigri-Elemantan
zyklischen Bestandsbewertung. Durchfiihrung benet T W amcn asco
innerhalb von 5 Jahren e ——— TR
. . o Hartfiachen, Fahi- und Gel bl LT T 11
* Erfassung und Bewertung iiber genau definierten P — e
Faszade Aukenfiache
Erfassungsbogen — o[ T@L [ 1][
Fassade Warmedammmng
Wérmedammung der nichi-erhakenswerten Fassade |'uu|| [ 1 Im-J|I [ T 11
Hauseingangstiir
Treppenhaus: Eingangstiin Holz |'uu| [1o0] || ]
I 1



Instandhaltungs- und Investitionsmanagement / ng
Investitionen in den nachsten 10 Jahren Niirnberg

Immobilien

Welche Ressourcen sind in den nachsten Jahren zur Verfligung zu stellen?
Entwickeln wir die richtigen Objekte zum richtigen Zeitpunkt?

Wie lassen sich die Anforderungen des demographischen Wandel,

unsere 6konomischen Ziele und sozialvertragliche Mieten vereinbaren?

Investition

Desinvestition

Entwickeln
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